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Nabywanie nieruchomosci rolnych w drodze zasiedzenia.
Wybrane zagadnienia konstrukcyjnel

Whprowadzenie

Ustawa z dnia 14 kwietnia 2016 r. 0 wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci
Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektorych ustaw
(dalej: u.w.s.n.)2w polskim porzadku normatywnym wprowadzone zostaty
zmiany istotnie ograniczajace szeroko pojety obrot nieruchomosciami rolny-
mi. Zmiany te dotyczg miedzy innymi szeregu instytucji prawnych uregulo-
wanych w kodeksie cywilnym (zob. art. 3 u.w.s.n.). W tym zakresie w szcze-
golnosci ustawodawca zdecydowat sie na modyfikacje instytucji nabywania
nieruchomosci rolnych w drodze zasiedzenia3 W Swietle § 3 dodanego do
art. 172 k.c. naby¢ przez zasiedzenie nieruchomos$¢ rolng w rozumieniu prze-
pisdw ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego (da-
lej: u.k.u.r.)4 moze jedynie rolnik indywidualny w rozumieniu przepisow tej
ostatniej ustawy, jezeli powierzchnia nabywanej nieruchomosci rolnej wraz
z nieruchomosciami rolnymi stanowigcymi jego wtasnos$¢ nie przekroczy 300

1 Niniejsze opracowanie stanowi uaktualniong wersje referatu pod tym samym tytutem wy-
gtoszonego w ramach sekcji ,,Jako$¢ polskiego systemu prawnego” podczas XVI Konferencji
Naukowej ,,Panstwo, gospodarka, spoteczenstwo”, ktéra odbyta sie w Krakowie 6—F czerwca
2016 r.

2 Ustawa z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu Wtasno-
$ci Rolnej Skarbu Panistwa oraz o zmianie niektérych ustaw, Dz.U. z 2016 r., poz. 585.

3 Na temat zmian wprowadzonych u.w.s.n. w odniesieniu do instytucji zasiedzenia por.
w nowszej literaturze m. in. A. Bieranowski, Dekompozycja konstrukcji zasiedzenia w nowym
rezimie ograniczen nabycia wkasnosci nieruchomosci rolnej —zagadnienia weztowe i uwagi de
legeferenda, ,,Rejent” 2016, nr 5, s. 80—92; J. Pisulinski, O niektérych osobliwoéciach obrotu
nieruchomosciami rolnymi, ,,Rejent” 2016, nr 5, s. 2379 (zwhaszcza s. 37—47).

4 Ustawa z dnia 11 kwietnia 2003 r. o ksztattowaniu ustroju rolnego, tekst jedn.. Dz.U.
22018 r., poz. 1405 z pézn. zm.
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ha uzytkow rolnych5. Takie uregulowanie oznacza, ze ustawodawca nie zde-
cydowat sie na modyfikacje ogdlnych przestanek nabywania nieruchomosci
rolnych w drodze zasiedzenia, ktérymi pozostaja samoistne i nieprzerwane
posiadanie oraz uptyw czasu (zob. art. 172 § 1i 2 k.c.), a wprowadzit jedynie
wymag istnienia dodatkowej kwalifikacji podmiotowej po stronie nabywcy.
Nabywanie nieruchomosci rolnych w drodze zasiedzenia zostato réwniez ob-
jete, w okreslonym wymiarze, uregulowaniami zawartymi w u.k.u.r., znowe-
lizowanej przez u.w.s.n.

Z uzasadnienia do projektu ustawy wynika, ze celem wprowadzenia wska-
zanego uregulowania byto zapobiezenie obchodzeniu przepisow normujacych
obrot nieruchomosciami rolnymi realizujgcych konstytucyjng zasade oparcia
ustroju rolnego na gospodarstwach rodzinnych, a co za tym idzie - zapewnie-
nie, by nieruchomosci rolne pozostawaty w dyspozycji (w szczegdlnosci byty
wiasnoscig) oséb faktycznie prowadzacych gospodarstwa rolne.

Zaréwno wprowadzenie, jak i ksztatt uregulowania normujgcego nabywa-
nie nieruchomosci rolnych w drodze zasiedzenia budzg powazne zastrzezenia,
miedzy innymi na poziomie konstrukcyjnym. W dalszej czesci niniejszego
opracowania przedstawione zostang niekt6re sposréd nich.

5 Natemat pojecia nieruchomosci rolnej w rozumieniu u.k.u.r. por.:J. Bieluk, Ustawa o ksztat-
towaniu ustroju rolnego. Komentarz, Warszawa 2016, komentarz do art. 2, nb. 1-26; K. Maj,
Zmiany w ustawie o ksztattowaniu ustroju rolnego obowigzujace od dnia 30 kwietnia 2016 r.,
»Krakowski Przeglad Notarialny” 2016, nr 2, s. 57-68; idem, O potrzebie zmian w usta-
wie o ksztattowaniu ustroju rolnego, ,,Krakowski Przeglad Notarialny” 2017, nr 2, s. 23-28;
Z. Truszkiewicz, Nieruchomos$é rolna igospodarstwo rolne w rozumieniu U.K.U.R., ,,Krakow-
ski Przeglad Notarialny” 2016, nr 2, s. 139-172 i powotane tam literatura i orzecznictwo.
W tym miejscu wypada wskaza¢, ze z uwagi na réznice w pojeciu nieruchomosci rolnej na
tle art. 461k.c. iart. 2 pkt 1 u.k.u.r. mozliwe jest zaistnienie sytuacji, w ktorej dana nieru-
chomos¢ bedzie nieruchomoscig rolng jedynie w rozumieniu art. 461k.c., nie zaSw rozumie-
niu art. 2 pkt 1 u.k.u.r. Do nabywania w drodze zasiedzenia takich nieruchomosci rolnych
art. 172 § 3 k.c. i okreSlone przepisy u.k.u.r nie majg zastosowania; nabywanie w drodze
zasiedzenia takich nieruchomosci rolnych nastepuje zatem na zasadach og6inych. Nalezy
takze podkresli¢, ze zakresem normowania art. 172 § 3 k.c. objete jest rowniez nabywanie
w drodze zasiedzenia udziatow w prawie wiasnosci nieruchomosci rolnych, praw uzytkowa-
nia wieczystego nieruchomosci rolnych oraz udziatow w prawie uzytkowania wieczystego
nieruchomosci rolnych. Uzasadnienie dla formutowania powyzszej tezy stanowi okolicznos¢,
ze wskazanych praw dotyczy stosowana wprost (udziat w prawie wasnosci) lub per analo-
giam (prawo uzytkowania wieczystego, udziat w prawie uzytkowania wieczystego) regulacja
objeta art. 172 k.c. (por. E. Gniewek, [w:] Prawo rzeczowe, red. E. Gniewek, wyd. 3, War-
szawa 2013, s. 633, 635 (Systemprawaprywatnego, t. 3); J. Gorecki, [w:] Kodeks cywilny. Ko-
mentarz. Whasnos¢ i inneprawa rzeczowe. Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece (art. 2—22,
65—211). Ustawa o zastawie rejestrowym i rejestrze zastawow, red. K. Osajda, Warszawa 2017
(Komentarze Prawa Prywatnego, t. 2), komentarz do art. 233, nt 83-85 i powotane tam
literatura i orzecznictwo), nie za$ odestanie z art. 2c u.k.u.r., ktdrego zakres ogranicza sie
do przepiséw u.k.u.r., nie za$ innych uregulowan, w tym uregulowan zawartych w kodeksie
cywilnym.
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Ograniczenie w nabywaniu nieruchomosci rolnych w drodze
zasiedzenia a zapewnienie korzystania z nieruchomosci rolnych
przez osoby prowadzace dziatalno$¢ wytwdrcza w rolnictwie

Jak juz wskazano, wprowadzenie ograniczenia w dopuszczalnosci nabywa-
nia nieruchomosci rolnych w drodze zasiedzenia ma, zdaniem ustawodawcy,
gwarantowac, ze wiascicielami nieruchomosci rolnych beda osoby faktycznie
prowadzace w oparciu o nie dziatalno$¢ wytwdrczg w rolnictwie6. W istocie
jednak wprowadzone uregulowanie nie jest zdolne do kompleksowej i konse-
kwentnej realizacji wskazanego celu. Nalezy zwrdci¢ uwage, ze wprowadzenie
ograniczenia w dopuszczalnosci nabywania nieruchomosci rolnych w dro-
dze zasiedzenia powoduje, ze podmiot spetniajacy ogolne przestanki nabycia
nieruchomosci rolnej w drodze zasiedzenia, ktorymi sg samoistne i nieprze-
rwane posiadanie oraz uptyw czasu (zob. art. 172 § 1i 2 k.c.), a zatem pod-
miot faktycznie korzystajacy z nieruchomosci rolnej przez okreslony, dtugi
czas jak wiasciciel (a wiec, jak mozna zaktada¢, niejednokrotnie prowadzacy
w oparciu o nieruchomos¢ dziatalno$¢ wytworcza w rolnictwie), a niemajacy
kwalifikacji podmiotowej, o ktdrej mowa w art. 172 § 3 k.c. (a wiec niebe-
dacy rolnikiem indywidualnym w rozumieniu przepiséw u.k.u.r., bedacym
wiascicielem nieruchomosci rolnych o okreslonej powierzchni), nie nabedzie
nieruchomosci rolnej w drodze zasiedzenia. A skoro tak, to wascicielem nie-
ruchomosci rolnej pozostanie dotychczasowy wiasciciel, ktéry z nierucho-
mosci, wobec braku po jego stronie samoistnego posiadania, nie korzysta,
w szczegdlnosci za$, nie prowadzi w oparciu o nig dziatalnosci wytwaérczej
w rolnictwie. Innymi stowy oznacza to, ze przez wprowadzenie podmiotowe-
go ograniczenia w nabywaniu nieruchomosci rolnych w drodze zasiedzenia
- w istocie w wielu przypadkach ustawodawca preferuje jako w#asciciela nie-
ruchomosci rolnej podmiot, ktory z niej w ogole nie korzysta, a nie podmiot,
ktory w oparciu o nig prowadzi dziatalnos¢ wytwdércza w rolnictwie?.

6 W uzasadnieniu do projektu ustawy, jak zaznaczono wyzej, wyraznie wskazano, ze celem
wprowadzenia omawianego uregulowania byto zapobiezenie obchodzeniu przepiséw nor-
mujacych obrét nieruchomosciami rolnymi. Nalezy wyraznie podkresli¢, ze odwotywanie
sie do obejscia prawa w przypadku instytucji zasiedzenia nie jest uzasadnione. Obejscie pra-
wa polega na podjeciu dozwolonych w $wietle prawa dziatan (w szczegolnosci dokonywa-
niu czynnosci prawnych) dla osiggniecia niedozwolonych w $wietle prawa celéw —por. np.
Z. Radwanski, [w:] Prawo cywilne —eze$¢ogdlna, red. Z. Radwanski, wyd. 2, Warszawa 2008,
s. 231233 (System Prawa Prywatnego, t. 2). W przypadku nabycia w drodze zasiedzenia,
ktdre polega na zwigzaniu okreslonego skutku prawnego z istnieniem przez odpowiednio
dbugi czas pewnego stanu rzeczy, nie moze by¢ w ogéle mowy o podejmowaniu jakichkolwiek
ukierunkowanych dziatan, w szczegdlnosci dziatan prowadzacych do osiagniecia niedozwolo-
nych w $wietle prawa cel6w.

7 Por. takze J. Bieluk, op. cit., komentarz do art. 4, nb. 23; A. Bieranowski, op. cit., s. 82.
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Kwalifikacja podmiotowa konieczna
do nabycia nieruchomosci rolnej w drodze zasiedzenia

Zgodnie z art. 172 § 3 k.c. nieruchomo$¢ rolng w rozumieniu przepiséw
u.k.u.r. moze naby¢ w drodze zasiedzenia jedynie rolnik indywidualny w ro-
zumieniu przepisOw tejze ustawy, jezeli powierzchnia nabywanej nierucho-
mosci rolnej wraz z nieruchomosciami rolnymi stanowigcymi jego wkasnosé
nie przekroczy 300 ha uzytkéw rolnych. Tak kategoryczne ujecie powotanego
przepisu moze uzasadniaé postawienie tezy, ze niedopuszczalne jest nabycie
nieruchomosci rolnej w drodze zasiedzenia przez jakikolwiek inny podmiot8
W szczegélnosci zas, moze uzasadnia¢ postawienie tezy, ze niedopuszczalne
jest nabycie nieruchomosci rolnej w drodze zasiedzenia przez podmioty, kto-
rym na nabycie nieruchomosci rolnych dozwalajg normy prawne zawarte
w u.k.u.r. (zob. art. 2a ust. 3 pkt 1 lit. b-d u.k.u.r., ktére to uregulowa-
nia moga mie¢ zastosowanie do nabycia w drodze zasiedzenia)9 lub decyzja
Dyrektora Generalnego Krajowego O$rodka Wsparcia Rolnictwa wydana na
podstawie art. 2a ust. 4 u.k.u.r. Nie mozna wykluczy¢ formutowania zapa-
trywania, ze wskazane przepisy wprowadzajg wytgcznie wyjatki od zasady,
ze nieruchomos¢ rolng moze naby¢ jedynie rolnik indywidualny, wyrazonej
w art. 2a ust. 1 u.k.u.r., nie zas od odrebnej regulacji wynikajacej z art. 172
§ 3 k.c. Nie spos6b nie zwréci¢ uwagi, ze w razie odmiennej wyktadni po-

8 Nalezy jednakze przyja¢, ze jezeli w chwili uptywu terminu zasiedzenia zasiadujacy nie-
ruchomos$¢ rolnik indywidualny pozostaje w ustroju wspolnosci majatkowej matzenskiej,
w ramach ktérego nabycie w drodze zasiedzenia nastepuje do majatku objetego wspélnoscia
majatkowg matzenska, wiascicielami nieruchomosci rolnej stajg sie oboje matzonkowie na
zasadach wspdInosci majgtkowej matzenskiej. To samo dotyczy sytuaciji, w ktorej przestanki
zasiedzenia realizujg sie w stosunku do obojga matzonkéw, z ktérych co najmniej jedno pozo-
staje rolnikiem indywidualnym spetniajagcym kryteria zart. 172 § 3 k.c., jak rowniez sytuacji,
w ktorej przestanki zasiedzenia realizujg sie w stosunku do matzonka niebedacego rolnikiem
indywidualnym pozostajacego w odpowiednim ustroju wspélnosci majgtkowej matzeriskiej
z rolnikiem indywidualnym spetniajagcym kryteria zart. 172 § 3 k.c. O trafnosci wskazanego
zapatrywania przesadza okoliczno$¢, ze ograniczenie w nabywaniu nieruchomosci rolnych
wprowadzone na mocy art. 172 § 3 k.c. nie moze prowadzi¢ do wytgczenia zastosowania
unormowan regulujacych stosunki majgtkowe matzenskie (por. art. 31 § 1 zdanie 1 k.r.o.
oraz art. 31 § 1 zdanie 1k.r.o. w zwigzku z art. 48 k.r.0.). Dodatkowego argumentu przema-
wiajacego za zasadnoscig przedstawionego zapatrywania dostarcza uregulowanie wynikajgce
zart. 2a ust. 1zdanie 2 u.k.u.r., w mysl ktorego, jezeli nabywana nieruchomos¢ rolna albo jej
cze$¢ ma wejs¢ w skiad wspdlnosci majatkowej matzenskiej, wystarczajace jest, gdy rolnikiem
indywidualnym jest jeden z matzonkéw. Takie same zasady nalezy odnie$¢ do mozliwej, acz
zapewne niewystepujacej czesto w praktyce sytuacji, w ktorej nabywana w drodze zasiedzenia
nieruchomos¢ rolna ma wej$¢ w skfad majatku objetego wspolnoscia taczng wspdlnikéw
spotki cywilnej, sposrdd ktorych co najmniej jeden jest rolnikiem indywidualnym spetniaja-
cym kryteria z art. 172 § 3 k.c.; por. w tym duchu K. Maj, Zmiany w ustawie..., s. 75-76.

9 W szczeg6lnosci zatem z kregu tego wytaczony jest rowniez Krajowy Osrodek Wsparcia Rol-
nictwa dziakajacy na rzecz Skarbu Panstwa.
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wotanych przepiséw, a zatem przy przyjeciu, ze art. 2a ust. 3 pkt 1lit. b-d
u.k.u.r. oraz art. 2a ust. 4 u.k.u.r. majg zastosowanie w odniesieniu do naby-
wania nieruchomosci rolnych w drodze zasiedzenia, art. 172 § 3 k.c. w istocie
pozbawiony bytby znaczenia normatywnego.

Przedstawione uregulowanie nalezy uzna¢ z jednej strony za niespdjne
w stosunku do innych uregulowan normujacych nabywanie nieruchomosci
rolnych, z drugiej za$ - za ograniczajgce w sposéb nieproporcjonalny i nie-
zasadny krag podmiotéw uprawnionych do nabycia nieruchomosci rolnych
w drodze zasiedzenia.

Obowigzki nabywcy nieruchomosci rolnej w drodze zasiedzenia

Wprowadzone w u.w.s.n. uregulowanie dotyczace nabywania nieruchomosci
rolnych w drodze zasiedzenia nie wyczerpuje sie we wskazanym wyzej ogra-
niczeniu o charakterze podmiotowym. Nabywanie nieruchomosci rolnych
w drodze zasiedzenia jest takze objete okreslonymi unormowaniami u.k.u.r.
W tym zakresie w szczegdlnosci nalezy zwrdci¢ uwage na nastepujgce normy
prawne ksztattujgce w istotny sposéb sytuacje prawng podmiotu, ktéry nabyt
nieruchomos$¢ w drodze zasiedzenia.

Przede wszystkim, nabywcy nieruchomosci rolnej w drodze zasiedzenia
dotyczy wynikajagcy z art. 2b ust. 1 u.k.u.r. obowigzek prowadzenia gospo-
darstwa rolnego, w sktad ktérego weszta nabyta nieruchomos¢ rolna, przez
okres co najmniej 10 lat od dnia nabycia przez niego tej nieruchomoscild
oraz wynikajacy z art. 2b ust. 2 u.k.u.r. zakaz zbywania i oddawania w po-
siadanie tej nieruchomosci innym podmiotom we wskazanym wyzej okresie.
Zgodnie z art. 9 ust. 3 u.k.u.r. sankcja za zaprzestanie prowadzenia gospodar-
stwa rolnego we wskazanym okresie moze by¢ wydanie przez sad, na wnio-
sek Krajowego Osrodka Wsparcia Rolnictwa, orzeczenia o nabyciu whasnosci
nieruchomosci rolnej przez Krajowy Osrodek Wsparcia Rolnictwa dziatajacy
na rzecz Skarbu Panstwa, za$ zgodnie z art. 9 ust. 1 pkt 2 u.k.u.r. zbycie lub
oddanie w posiadanie nieruchomosci rolnej wbrew zakazowi z art. 2b ust. 2
u.k.u.r. jest niewaznell

10 Por. A. Bieranowski, op. cit., s. 88-89; J. Pisulinski, op. cit., s. 37-38.

1 Na marginesie nalezy zwréci¢ uwage, ze zgodnie ze zdecydowanie dominujagcym w nauce
prawa i orzecznictwie zapatrywaniem przeniesienie posiadania stanowi czynnos¢ faktyczna,
a nie prawng (por. m.in. B. Lackoronski, [w:] Kodeks cywilny. Komentarz. Whasno§¢i innepra-
wa rzeczowe. Ustawa o ksiegach wieczystych i hipotece (art. 2—22, 65—211). Ustawa o zastawie
rejestrowym i rejestrze zastawow, red. K. Osajda, Warszawa 2017 (Komentarze Prawa Pry-
watnego, t. 2), komentarz do art. 336, nt 42-44 i powotane tam literatura i orzecznictwo),
a skoro tak, to nie moze by¢ dotkniete sankcjg niewaznosci; por. takze K. Maj, O potrzehie
Zmian..., s. 38.
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Ponadto, zgodnie z art. 4 ust. 1 pkt 4 lit. a u.k.u.r. Krajowy OS$rodek
Wsparcia Rolnictwa ma prawo, co do zasady, ztozy¢ oswiadczenie o nabyciu
nieruchomosci rolnej nabytej uprzednio w drodze zasiedzenia za zaptatg row-
nowartosci pienieznej odpowiadajacej jej wartosci rynkowej, zas na nabywcy
nieruchomosci rolnej w drodze zasiedzenia spoczywa obowigzek zawiadomie-
nia Krajowego Os$rodka Wsparcia Rolnictwa o nabyciu nieruchomosci rolnej
(art. 4 ust. 5 pkt 1lit. c u.k.u.r.).

Mozliwos¢ wypetnienia wskazanych obowigzkéw przez nabywce nieru-
chomosci rolnej w drodze zasiedzenia, aw konsekwencji zasadno$¢ ich wpro-
wadzenia, budzi powazne watpliwosci. Nabycie w drodze zasiedzenia, w tym
nabycie w drodze zasiedzenia nieruchomosci rolnej, nastepuje z mocy prawa
po uptywie okreSlonego czasu, przy spetnieniu odpowiednich przestanek.
Oznacza to, ze nabywca nieruchomosci rolnej w drodze zasiedzenia moze
w szczegblnosci czy to nie byé Swiadomy zaistnienia faktu nabycia nierucho-
mosci, czy to nie by¢ w stanie okresli¢ chwili, w ktorej nastapito jej nabycie.
Jesli tak, to nie bedzie w stanie wypetni¢ obowigzkéw natozonych na niego
mocg powotanych wyzej uregulowan12

Wejscie w zycie ustawy o wstrzymaniu sprzedazy
nieruchomosci Zasobu Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa
oraz o zmianie niektérych ustaw i zagadnienia intertemporalne

Artykut 16 u.w.s.n. stanowi, ze wchodzi ona w zycie z dniem 30 kwietnia
2016 r. Jednakze, zgodnie z art. 14 u.w.s.n., art. 172 § 3 k.c. nie stosuje sie,
jezeli zasiedzenie skonczytoby sie przed uptywem 3 lat od dnia wejScia w zy-
cie ustawy, a zatem jezeli zasiedzenie nastgpi do dnia 30 kwietnia 2019 roku
wiaczniel3d Przedstawione uregulowanie budzi powazne watpliwosci w szcze-
go6lnosci na dwéch poziomach.

Po pierwsze, mozna postawi¢ pytanie o zasadno$¢ odsuniecia wejscia
w zycie przepisu nowelizujacego zasady nabywania nieruchomosci rolnych
w drodze zasiedzenia. Wydaje sie, ze dtuzsze vacatio legis ma sens w takich
przypadkach, w ktérych zachodzi potrzeba stworzenia okreslonym pod-

12 W nauce prawa wyrazono zapatrywanie, ze w $wietle przedstawionych watpliwosci i w celu
zapewnienia nalezytego stosowania powotanych norm prawnych, powyzsze skutki prawne
nalezy wigza¢ nie z nastepujacym z mocy prawa nabyciem nieruchomosci w drodze zasie-
dzenia, ale z uprawomocnieniem sie postanowienia o stwierdzeniu nabycia nieruchomosci
w drodze zasiedzenia —tak J. Bieluk, op. cit., komentarz do art. 3a, nb. 4, komentarz do
art. 4, nb. 56.

13 Zaniefortunne nalezy uznaé uzycie przez ustawodawce —réwniez w dotychczasowych uregu-
lowaniach (zob. art. 173 k.c.) —zwrotu ,,skonczytoby sie”. Zasiedzenie nie zaczyna sie ani nie
konczy; przy spetnieniu okreslonych przestanek nastepuje nabycie w drodze zasiedzenia.



Nabywanie nieruchomosci rolnych w drodze zasiedzenia. 153

miotom mozliwosci realnego przygotowania sie do nowej rzeczywistosci
normatywnej, w szczegdlnosci przez podjecie w tym okresie okreslonych
dziatan. Sytuacja taka nie zachodzi, co do zasady, w przypadku nabywania
nieruchomosci w drodze zasiedzenia; nie spos6b wskazac, jakie dziatania
miatby podja¢ w okresie vacatio legis podmiot zasiadujacy nieruchomo$é
rolng, by przygotowac¢ sie do wejScia w zycie znowelizowanego przepisu,
abstrahujac juz od faktu, ze niejednokrotnie nie wie, ze termin zasiedzenia
biegnield.

Po drugie, w Swietle wyktadni jezykowej art. 14 u.w.s.n., ktdry wyraznie
odsuwa w czasie wejscie w zycie jedynie art. 172 § 3 k.c., oraz biorgc pod
uwage wyjatkowy charakter uregulowania z art. 14 u.w.s.n. w stosunku do
uregulowania zawartego w art. 16 u.w.s.n., nalezy przyja¢, ze w okresie do
dnia 30 kwietnia 2019 r. wigcznie nie stosuje sie jedynie wprowadzonego
przez u.w.s.n., a wynikajacego z art. 172 § 3 k.c., ograniczenia podmioto-
wego w nabywaniu nieruchomosci rolnych w drodze zasiedzenia. W kon-
sekwencji nalezy postawi¢ teze, ze juz od dnia 30 kwietnia 2016 r. znaj-
dujg zastosowanie wprowadzone przez u.w.s.n. uregulowania dotyczace
nabywania nieruchomosci rolnych w drodze zasiedzenia zawarte w u.k.u.r.
W szczegdlnosci za$ znajdujg zastosowanie powotane wyzej uregulowania
przyznajagce Krajowemu Os$rodkowi Wsparcia Rolnictwa prawo do ztoze-
nia oswiadczenia o nabyciu nieruchomosci rolnej za zaptatg rownowartosci
pienieznej oraz naktadajgce na nabywce obowigzek prowadzenia gospo-
darstwa rolnego i zakazujace zbywania nieruchomosci rolnej i oddawania
jej w posiadanie. Unormowanie takie nalezy uzna¢ nie tylko za niespdjne
i niekonsekwentne, ale takze mogace niejednokrotnie wywotywaé absur-
dalne skutkil5.

¥ W szczegblnosci nie sposéb uznac za trafne twierdzenia, ze dzieki odsunieciu w czasie wej-
$cia w zycie ustawy podmiot, w stosunku do ktérego biegnie termin zasiedzenia, ma szanse
uzyska¢ wymagana na gruncie art. 172 § 3 k.c. kwalifikacje podmiotowa umozliwiajacag mu
nabycie nieruchomosci rolnej. Wypada zwr6ci¢ uwage, ze nawet gdyby wskazany przepis
wszedt w zycie 30 kwietnia 2016 r., pozniejsze uzyskanie przez podmiot, w stosunku do
ktdrego biegnie termin zasiedzenia, wymaganej na gruncie art. 172 § 3 k.c. kwalifikacji
podmiotowej umozliwiajacej mu nabycie nieruchomosci rolnej, prowadzitoby do nabycia
nieruchomosci. W tym wymiarze zatem odsuniecie w czasie wejécia w zycie art. 172 § 3 k.c.
niczego nie zmienia.

5 W szczegdlnosci, wobec odsuniecia wejscia w zycie art. 172 § 3 k.c., w okresie do dnia
30 kwietnia 2019 r., nieruchomos$¢ rolng w drodze zasiedzenia moze nabyc¢ jakikolwiek
podmiot, w tym podmiot nieprowadzacy dziatalnosci wytwaérczej w rolnictwie, zas w mysl
art. 2b ust. 1 u.k.u.r. stosowanego od dnia 30 kwietnia 2016 r., nabywca nieruchomosci
rolnej w drodze zasiedzenia jest obowigzany prowadzi¢ gospodarstwo rolne przez okreslony
czas.
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Podsumowanie

Przedstawione wyzej uwagi prowadzg do wniosku, ze wprowadzone na mocy
u.w.s.n. uregulowanie modyfikujagce nabywanie nieruchomosci rolnych
w drodze zasiedzenia zastuguje na zdecydowanie negatywng ocene. Przesgdza
0 tym w szczeg6Inosci brak mozliwosci efektywnej i kompleksowej realiza-
cji celu przypisywanego przez ustawodawce przedstawionemu uregulowaniu
oraz brak precyzji i konsekwencji w sposobie regulacji omawianej instytucji,
a przede wszystkim stanowigce istote problemu wadliwe zatozenie polegajace
na probie wttoczenia instytucji nabywania nieruchomosci rolnych w drodze
zasiedzenia w siatke poje¢ i instrumentow prawnych odnoszacych sie i charak-
terystycznych dla nabywania nieruchomosci rolnych w drodze dokonywania
czynnosci prawnych. W konsekwencji, pomimo relatywnie krotkiego okresu
obowigzywania znowelizowanych przepisow, zasadne jest postulowanie pod-
jecia przez ustawodawce dziatan legislacyjnych majacych na celu nowelizacje
k.c. iu.k.u.r. polegajaca na przywréceniu dotychczas obowigzujgcego uregulo-
wania normujacego nabywanie nieruchomosci rolnych w drodze zasiedzenia,
w ramach ktdrego nabywanie nieruchomosci rolnych w rozumieniu u.k.u.r.
nastepowatoby na zasadach og6lnych, a zatem bez ograniczenia o charakterze
podmiotowym, bez naktadania na nabywce jakichkolwiek obowigzkéw wy-
nikajacych z u.k.u.r. oraz z wytgczeniem mozliwosci ztozenia przez Krajowy
OSdrodek Wsparcia Rolnictwa o$wiadczenia o nabyciu nieruchomosci rolnej
za zaptatg rownowartosci pienieznej odpowiadajacej jej wartosci rynkowej16

Abstract
Positive prescription of agricultural property:
selected interpretative issues

The Act of 14 April 2016 on Withholding the Sale of Properties in the State Treasury
Resources of Agricultural Properties and on Amending Certain Statutes has introduced
changes into the Polish legal system which significantly restrict trade in agricultural
properties. These changes concern, inter alia, positive prescription of broadly under-
stood agricultural properties. In accordance with the amended law, agricultural proper-
ties referred to in the provisions of the Act of 11 April 2003 on the Development of
the Agricultural System may be acquired through positive prescription only by indi-
vidual farmers in the meaning of this Act; furthermore, certain obligations have been
imposed on the parties acquiring agricultural properties through positive prescription
relating to their use of the properties they acquire, with far-reaching sanctions imposed

B Por. m.in.J. Bieluk, op. cit., komentarz do art. 4, nb. 24; A. Bieranowski, op. cit., s. 92.
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thereupon. The law which has been introduced raises serious concerns, inter alia, at the
level of its interpretation, including, in particular, in the context of the aims intended
to be attained by the legislator by significantly and comprehensively restricting trade in
agricultural properties.

Key words: positive prescription, agricultural property, acquisition

Streszczenie
Nabywanie nieruchomosci rolnych w drodze zasiedzenia.
Wybrane zagadnienia konstrukcyjne

Ustawg z dnia 14 kwietnia 2016 r. o wstrzymaniu sprzedazy nieruchomosci Zasobu
Wiasnosci Rolnej Skarbu Panstwa oraz o zmianie niektérych ustaw w polskim porzad-
ku normatywnym wprowadzone zostaly zmiany istotnie ograniczajace szeroko pojety
obrot nieruchomosciami rolnymi. Zmiany te dotycza miedzy innymi nabywania nie-
ruchomosci rolnych w drodze zasiedzenia. Zgodnie ze znowelizowanymi przepisami
nieruchomosci rolne, o ktérych mowa w przepisach Ustawy z dnia 11 kwietnia 2003 r.
o ksztattowaniu ustroju rolnego, moga by¢ nabywane w drodze zasiedzenia jedynie
przez rolnikéw indywidualnych w rozumieniu tej ustawy; nadto, na nabywcéw nieru-
chomosci rolnych w drodze zasiedzenia zostaty natozone pewne obowiazki zwigzane
z korzystaniem z nabytych nieruchomosci, obwarowane daleko idagcymi sankcjami.
Wprowadzone uregulowania budza powazne watpliwosci miedzy innymi na poziomie
konstrukcyjnym, w tym w szczegélnosci w kontekscie celow, ktore zamierzat osiggnaé
ustawodawca istotnie i kompleksowo ograniczajgc obrét nieruchomosciami rolnymi.
Stowa kluczowe: zasiedzenie, nieruchomo$¢ rolna, nabycie



